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摘  要 
I 
摘  要 
中国经济结束了 30 年的高速增长，转向平稳期，受此影响，中国的房地产行业
亦结束了“跑马圈地”的黄金十年。2014 年，随着市场供需结构矛盾的日益突显，
成交面积出现拐点，市场转折下行，房地产行业进入高位盘整期。处在这样的市场
环境之下，可以预见未来的几年内，将出现大量的行业洗牌、兼并的案例，房地产
企业将不再单纯地比规模、比增长速度，而应该制定更为安全有效的企业发展战略
与市场竞争策略。 
以朗诗集团为代表的节能住宅开发企业始终坚持做绿色地产，本着差异化的产
品竞争优势与技术服务优势，在这样市场下行的大环境之下，得以快速发展。其以
地产开发、技术服务和地产金融为三大主要业务板块，特别是 2014 年制定的企业转
型战略中提出的“合作开发、小股操盘、代建”三线并行的轻资产运营模式值得研
究借鉴。 
本文将尝试分析朗诗集团的差异化产品及服务特征，通过 PEST、SWOT 等分析方
法来对朗诗集团轻资产战略转型的内外部环境进行阐述，并通过市场典型、以及轻
资产战略具体的实施内容，与达成的战略实施成果等几个维度，来对朗诗集团轻资
产战略转型进行综合分析。 
希望本文的研究结果能为房地产企业在下一个十年里的战略制订提供一定的参
考。 
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Abstract 
China's economy has over 30 years of rapid growth and is turning into stable period. As a 
result, China's real estate business has ended its golden decade. In 2014, with the 
increasingly prominent contradiction between supply and demand, the market has turnned 
down, the real estate business entered the consolidation period. In this market environment, 
it can be expected that within the next few years, there'll be a large number of 
consolidation, merger cases. Real estate companies will no longer be simply competed by 
the size or growth rate. It is necessary to develop a more effective and long term 
development and marketing strategy. 
Landsea Group, which represents environmentally-friendly companies in china, always 
insists on developing green real estate products. With its differentiated products and 
technology it has enjoyed the rapid growth in the market under such macro environment. 
The rapid growth relies on three major segments: green real estate product development, 
high technology services and financial services. Particularly, the company formulated its 
transformation strategy in 2014: "cooperation to share land, leverage with limited share, 
construction outsourcing". The three lines in parallel to the asset-light business model is 
worth studying and learning. 
This article will analyze Landsea Group’s differentiated products and service features, 
internal and external environment through PEST, SWOT analysis and other methods. It 
also elaborates Landsea Group's transformation process to carry out a comprehensive 
analysis of its "asset light" strategy transformation. 
I hope the results of this paper can provide a reference to the real estate business in the 
next decade. 
 
 
 
Keywords: green real estate; Landsea Group; asset-light; 
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第一章  导论 
第一节  选题背景 
  朗诗集团是目前中国把绿色科技概念最大化上升到企业战略层面的房地产企
业，始终坚持实施绿色科技差异化发展战略，立足科技地产细分市场，打造节能、
舒适、环保的绿色人居环境。截止 2014 年 12 月底，已经和正在开发项目 45 个，开
发总面积近 750 万平方米，其中 16 个项目获住建部绿色三星标识。2014 年全年的合
同销售额约为 100 亿元人民币，截止 2014 年 6 月底，集团总资产为人民币 253 亿元
人民币①。 
基于对中国房地产市场宏观基本面的了解，从政治、经济、社会、技术环境等
多个方面做出预判，虽然中国房地产市场增长的动力依然存在，但行业规模、行业
集中度即将发生一定的变化与调整，行业竞争会越来越残酷，没有核心竞争力的企
业将在市场角逐中死去，企业的经营战略转型已经势在必行。 
2014 年上半年，朗诗集团及时调整集团发展战略，本着产品的差异化竞争优势，
将“轻资产”作为企业在下一个十年里的发展战略，提出“合作开发、小股操盘、代
建”三线并行的轻资产模式。强调企业运营的安全性、强调利润率、产品创新能力、
成本控制能力、融资能力、运营效率、客户服务等等，并且在该战略实施后的一年
多时间里，取得了较为显著的成绩。 
本人供职于苏南朗诗，经历了本轮的企业战略转型，对其认识较为深刻，有助
于本文资料收集与进行较为深入的分析，因此，选择本论题作为研究生论文的研究
课题。 
第二节  研究内容与目的 
为什么要实施“轻资产”战略？“轻资产”战略的内容有哪些？朗诗集团的“轻
资产”战略又具体包括哪些内容？取得了怎样的成绩？并且在未来的竞争市场中，
                                                             
① 朗诗集团网站. http://www.landsea.cn/ 
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是否能够持续保持优势？本文尝试通过 PEST、SWOT 等理论工具，对朗诗集团“轻资
产”战略转型的案例进行综合分析。 
本文的研究内容主要为以下四个部分： 
1、 朗诗集团战略转型的内外部环境； 
2、 轻资产战略的内涵； 
3、 朗诗集团轻资产战略的具体内容； 
4、 朗诗集团轻资产战略的实施成果； 
第三节  论文结构 
本论文共分为七个部分，第一部分为导论，主要论述本论题的撰写背景、研究
内容与目的，以及论文结构；第二部分为朗诗集团介绍，主要介绍朗诗的企业发展
历程与差异化产品特征；第三部分阐述朗诗集团企业战略转型的内外部环境因素，
主要运用 PEST 与 SWOT 模型，从宏观市场与企业内部两个方面进行综合分析；第四
部分主要阐述轻资产战略的具体内涵，并对国内外典型的轻资产模式加以分析研究；
第五部分主要分析朗诗集团轻资产战略的具体实施内容；第六部分为战略实施成果；
第七部分为结论，主要归纳总结本文的研究结果，并指出研究的不足之处。 
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第二章  朗诗集团及其差异化产品介绍 
第一节  企业发展历史 
一、集团介绍 
朗诗集团于 2001 年成立，是中国最为领先的绿色科技地产开发及运营企业之一，
长期实施差异化发展战略，立足于科技地产这一细分市场，始终坚持运用绿色科技
建筑手段，打造节能、舒适、环保、健康的绿色人居环境，是一家在组织理念、思
维与企业价值观里都被深刻植入“绿色”文化的房地产企业。同时，朗诗是中国绿色建
筑委员会的创始会员，也是德国、美国绿色建筑委员会的成员，旗下拥有上海绿建
科技公司、欧洲建筑技术公司、国家级绿建研发基地、甲级建筑设计院等专业机构，
共拥有建筑技术领域的专利约 130 项，是中国低碳经济变革的驱动力之一，在行业
标准制定方面发挥了积极的作用。 
朗诗集团立足长三角，辐射华中地区，截止 2014 年 12 月底，集团土地储备大
约为 210 万方，已经和正在开发项目 45 个，开发总面积近 750 万平方米，其中 16 个
项目获住建部绿色三星标识，2014 年全年的合同销售额约 100 亿元人民币，截止 2014
年 6 月底，集团总资产为人民币 253 亿元人民币，是目前中国房地产百强企业，同
时，也是一家以客户为导向、敬畏市场的企业。 
二、集团发展历程 
2001 年——2003 年 初创期 
2001 年 12 月 24 日，朗诗地产在南京成立，注册资本 1000 万元人民币，开发建
设了朗诗的首个项目，也是朗诗唯一一个普通住宅社区——南京朗诗·熙园项目，
即获得 2003 年南京楼市年度销售金额第一名，销售面积第四名；同年，朗诗成立科
技研发部，开始尝试绿色科技住宅的探索。 
2004 年——2005 年 探索期 
这一阶段，朗诗开始由传统住宅开发向科技住宅开发转型，并明确绿色科技地
产的差异化发展战略，是朗诗历史上第一次里程牌式的转型。 
朗诗第一个科技住宅小区——南京朗诗·国际街区项目获得了巨大成功，朗诗地
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产和南京朗诗·国际街区项目分获“2005 年中国科技地产十大影响力企业”和“2005
年度中国科技地产名盘”的荣誉称号，朗诗成为中国科技地产联盟主席单位；同年，
朗诗成立自己的物业公司——朗诗物业。 
2006 年——2010 年  快速扩张期 
朗诗在这一阶段进入了企业的快速扩张期，南京朗诗·国际街区大获全胜后，2006
年，朗诗走出南京，将这一产品快速地复制到了无锡、杭州、苏州、常州、上海、
绍兴等地，并不断地总结和提炼，明确了绿色科技地产的差异化发展战略，初步完
成了其在长三角的布局；同时，朗诗成立朗思基金，积极参与公益事业。  
2008 年 9 月朗诗科技公司在上海浦东成立，专门服务于绿色科技住宅的开发和
研究工作；同年，朗诗地产启动 24 小时全国客户服务热线：400—8811-580。 
2009 年，朗诗地产正式更名为朗诗集团股份有限公司，并成为气候组织成员与
“中国之家低碳发展联盟”发起会员。 
2010 年，朗诗地产进入武汉、成都，开始了全国化战略的布局，至此，朗诗累
计开发项目 19 个，此间，殊荣不断；同年，朗诗在上海成立甲级研发设计院，并在
法兰克福成立了朗诗欧洲技术公司；同时，成功申报了江苏省博士后科研工作站；3
月 17 日，朗诗在上海发布《绿色宣言》，承诺到 2020 年成为碳中和企业。 
2011 年——2013 年 产品辩证期 
绿色科技地产的发展战略取得了成功，战略执行也很坚决，但复制型产品和客
户错位所带来的弊端，在市场环境变化的情况下逐渐暴露了出来。由于没有真正从
客户的需求出发，市场给了朗诗以沉重的教训。因此，在这个阶段，朗诗内部开始
真正树立市场导向、客户导向的思维，设计了满足不同客户需求的四条产品线，第
二代产品公开发布，这是朗诗历史上第二次里程碑式的转型，是一次经营理念的转
型。 
2012 年，朗诗提出“深绿战略”，开始探索向多元化、轻资产的集团公司转型；
同年，朗诗成立绿色金融平台——青杉投资，并于次年实现首次对外发债融资；随
后，朗诗养老投资管理有限公司成立，着手研究养老地产模式。 
2013 年，朗诗在香港上市（HK 00106）；同年，朗诗美国房地产事业部正式成
立。 
2014 年——至今  战略转型期 
2014 年，朗诗集团明确“轻资产”转型战略，提出“合作开发、小股操盘、代
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
第二章 朗诗集团及其差异化产品介绍 
- 5 - 
建”三线并行，主张企业需要化整为零，提供产品和技术输出，以灵活的方式应对
市场变化，变开发企业为服务企业，这是朗诗历史上第三次里程碑式的转型，是一
次商业模式的转型，它将决定朗诗能否在这一轮市场调整中存活下来，并且获得弯
道超越的可能。 
第二节  差异化产品介绍 
    朗诗集团旗下的朗诗欧洲建筑设计公司、朗诗建筑科技公司与具备甲级资质的
朗诗规划设计院，共拥有逾 200 人的技术研发及专业设计团队，以及 130 多项建筑
设计领域的专利，平均每年在技术研发方面的资金投入不低于 1 亿元人民币。早期
在南京、三亚就建设有冬季与夏季实验基地，不断地进行绿色新技术的测试及升级
产品的验证性实验。如今，在浙江的朗诗长兴绿建研发基地，建有我国首个获得欧
洲权威认证的大型被动房——布鲁克。同时，朗诗还拥有一支 100 多人的专业系统
运行团队，负责科技系统的调试、运行、维护与维修工作。 朗诗在科技研发方面的
投入与成绩一直走在房地产行业前列。 
    恒温、恒湿、恒氧、低光、适噪是朗诗绿色产品差异化的集中体现，“让家成为
健康的堡垒”是其最为核心的产品价值所在，该价值体系主要由规划、景观、室内
与服务四大价值分体系组成。其中，最为重要的室内价值分体系又主要由室内健康
的空气、温度、湿度、声、光、精装修等几个模块组成，如图 2－1 所示。 
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